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GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OzZETi

RAPOR BILGILERi

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Haziriayan Kurum

Dayanak Soézlesmesi
Dederleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Dederlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Konusu

GAYRIMENKULUN AiT BILGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

: 10 Eylidl 2019 tarih ve 035 kayit no’iu

: 10 Evylil 2019

: 11 Eylul 2019

: 1is guni

: 2019/EMLAKGYO/035

: Tam miulkiyet

! Bu rapor; Emlak Konut GYO A.S.'nin talebine

istinaden tasinmazin Tirk Liras) cinsinden aylk pazar
kira degeri ve pazar degerinin tespitine yo&nelik
hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Tasinmaz

: Yalh Atakoy Sitesi,

Atakdy 2-5-6. Kisim Mahallesi, Rauf Orbay Caddesi,
No: 4/3, B2 Blok, Kat: 4, Daire: 22,
Bakirkéy/ISTANBUL

: Istanbul ili, Bakirkdy ilcesi, Zeytinlik Mahallesi'nde

yer alan 564 ada, 186 no’lu parselde kayith B2
Blok'un, 4. Normal katinda bulunan 22 no’lu bagimsiz
boliim

: T.C. Gevre ve Sehircilik Bakanlidi Toplu Konut idaresi

Baskanhgi (TOKI)

tzerinde
bulunmamaktadir.

kisitlayici bir  takyidat

: 1/1000 élgekli istanbul Atakdy Turizm Merkezi+Yat

Limani Mevzii Imar Plant’nda “E: 2,00 — Hmax: 72 m”
yapilasma sartlarinda “Turizm ve Rekreasyon Alam”
lejandina sahiptir.

. Apart {nite

GAYRIMENKUL iCIN TAKDiR EDIiLEN DEGER (KDV HARIi()

Aylik Pazar Kira Degeri

Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

8.000,-TL

4.740.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
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TERRA

GATRIMENKUL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARIHiI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

: Yali Atakdy Sitesi,

Atakdy 2-5-6. Kisim Mahallesi, Rauf Orbay Caddesi,
No: 4/3, B2 Blok, Kat: 4, Daire: 22,
Basaksehir/ISTANBUL

: 10 Eyliil 2019 tarih ve 035 kayit no’lu

: 10 Eylal 2019

: 11 Eyldl 2019

2019/EMLAKGYO/035

: Bu rapor; yukarida adresi belirtilen tagsinmazin Tirk Liras:

cinsinden aylik pazar kira dederi ve pazar degerinin
tespitine yonelik hazirlanmigtir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile ayni
tebligin ekinde vyer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih
Seri III-62.1 sayilll "Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlart Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye
Piyasas! Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlar
2017 kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmigtir.

Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmant)
Batuhan BAS (Sorumlu Dederleme Uzmani)
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TERRA

GAYRIMENKUL DESERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danigmaniik A.S.
: Gazi Umur Paga Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Begiktas / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 216 18 88
FAKS NO : +90 (212) 216 19 99
KURULUS TARIHi : 13 Adustos 2014
ODENMIiS SERMAYESi : 350.000,-TL
TICARET siciL NnO ! 934372

SPK LIiSANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHiI

FAALIYET KONUSU

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

1 Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

: Yururlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi ve 6zel,

gergek ve tizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tim raporlan
diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda goériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

! Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr A.S.
: Barbaros Mahallesi, Mor Stimbiil Sokak, No: 7/2

Atasehir/ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYES] : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI ! % 50,66

FAALIYET KONUSU ! Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatinm

ortakhkiarina iligkin diizenlemelerinde yazii ama¢ ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatirim yapmak lzere ve kayitl sermayeli olarak kurulmus
halka acik anonim ortakliktir.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLiLIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebine istinaden; dederlemeye konu tasinmazin Tlrk Lirasi
cinsinden aylik pazar kira dederi ve pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza
mugteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yiikiimlaligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarn bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile dederleme tarihi itibanyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir. -

Pazar Kirasi: Taginmaz mulkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari
gergevesinde, degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin tahmin
edilmesi gerekli goriilen tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

* Analiz edilen gayrimenkulin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilmistir,

e Alic/kiraci ve satici/kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.

» Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
fayday! saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

* Gayrimenkullin satigi/kiralanmast igin makul bir siire taninmistir.

e Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir. .

* Gayrimenkuliin alim-satim/kiralanmasi islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlari lizerinden gerceklestiriimektedir.

» Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.

» Takdir edilen deger; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
o6zgldur.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagdidaki hususlar teyit ederiz:

* Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

* Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla kisitli
olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

e Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak guncel veya gelecede donlk higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karst herhangi kigisel bir ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

¢ Degerleme ¢alismasini gergeklestiren kisiler ve kurulugumuzun taraflara kargi herhangi
kigisel bir ¢ikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yaptimaktadir,

» Bu gobrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz licret, musterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

e Degderleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

* Raporlama agsamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

* Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme ¢alismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir,

* Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulu ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimiiliga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIiBI : T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Toplu Konut Idaresi Baskanligi
(TOKI)

iLi : istanbul

ILGESi : Bakirkoy

MAHALLESI : Zeytinlik

PAFTA NO P ---

ADA NO : 564

PARSEL NO : 186

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI ! 2 Bodrum + 1 Zemin+ 19 Normal Katli A1, A2, B1 ve B2 Blok ile

3 Bodrum + 1 Zemin + 18 Normal Kath C Blok Betonarme Binalar
ve Arsasl (*)

YUzZOLCUMU : 72.864,34 m?
BAGIMSIZ .
BOLUMUN NITELIGI : Apart Unite-
ARSA PAYI :171/101577
BLOK NO : B2

KAT NO 1 4
BAGIMSIZ BOLUM NO : 22
YEVMiYE NO 11812

CILT NO 1113

SAYFA NO : 11153
TAPU TARIHi :14.02.2013

(*) Kat miilkiyetine gecilmistir.
4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

10.09.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midirliga Tasinmaz Dederleme
Modiili Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornedi” belgesine gdre, tasinmaz Uzerinde
asadidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar boliimii:
o Yonetim plani degisikligi: 07.12.2015 tarihli,

(11.12.2015 tarih ve 13369 yevmiye no ile)

e Eklenti: Garaj: B2 Blok 22 No'lu Depo (14.02.2013 tarih ve 1812 yevmiye no ile)

Serhler béliimii:

e 1699 no'lu trafo merkezi yeri ve kablo gecis glizergahi icin 08.03.2011 tarihinden
itibaren 99 yilligi 1,-TL bedelle ve 99 yil miiddetle TEDAS lehine kira serhi.
(21.03.2011 tarih ve 3331 yevmiye no ile) _

o TEDAS lehine 99 yilidi 1,-TL bedelle kira sézlesmesi vardr.

(16.06.2014 tarih ve 6853 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefivetler boliimii;

e Bu parsel aleyhine 564 ada 160 parsel lehine 12 m genislijinde D=2.187,13 m?
ylz6lglimli daimi irtifak hakkl vardir. (22.04.2009 tarih ve 6430 yevmiye no ile)

o Bu parsel aleyhine krokisinde F=3.835,70 m? ylzolgimlii kisimda yol olarak daimi irtifak
hakki mevcuttur, (03.05.2011 tarih ve 5275 yevmiye no ile)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi‘nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde tasinmaziar lizerinde yer alan
kira serhleri, ydnetim plani ve irtifak haklar serhlerinin kisitlayict 6zellikleri bulunmamakta olup,
tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi yoktur.

Tapu kayitlart incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuat hitkiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortaklig: portféyiinde “binalar”
bashig: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGILERi

Bakirkdy Belediyesi imar ve Sehircilik MidUrlagi’'nde yapilan incelemeye gére;
dederlemeye konu tasinmazin konumlandigi parselin 14.08.1997 onay tarihli 1/1000 é&lgekli
Istanbul Atakdy Turizm Merkezi + Yat Limani Mevzii imar Plani kapsaminda kalmaktadir.

Parselin fonksiyon ve yapilasma kosullari detay asadidaki tabloda sunulmustur,

ADA / PARSEL NO LEJAND YAPLASMA SARTLARI
564 / 186 Turizm ve Rekreasyon Alani Emsal (E): 2,00 ve Hmax: 72,00 m

Not: Emsal (E): Yapinin bitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapali gikmalar dahil kullanilabilen biitiin katlarin
Isikhiklar giktiktan sonraki alanlarn toplamidir.

- i

TURHE VE REKREASYOR ALANI
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI
Bakirkdy Belediye Bagkanli§i imar ve Sehircilik Midirligu arsivinde degderleme konusu
tasinmaza ait arsiv dosyasi igerisinde yapilan incelemelerde asadidaki tespitlerde bulunulmustur.
e Degerlemesi talep edilen dairenin bulundugu blogun yap! ruhsatlan ve yapi kullanma
izin belgesi asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

TOPLAM

INSAAT YAPI
ALANI SINIFI
(m?)

BAG.
BOL.
ADEDI

BLOK YAPI RUHSATI YAPI KULLANMA izZiN

NO TARIHI / NO'SU BELGESI TARIHI / NO'SU

B2 |06.02.2013/ 444-D 16.12.2015 - 58472B2 100 43.066,51 1IV-A

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Tasinmazin arsiv dosyasinda yapilan incelemelerde Bakirkdy ilgesi, Zeytinlik Mahallesi, 18-

2 pafta 564 ada 174 parsel sayili (yeni 186 parsel) sayil yer ile ilgili olarak 01.12.2011 tarih ve
5934 sayill yapi ruhsatinin iptali talebi ile agilan davada Mahkeme red kararina kars! davaci
tarafindan temyiz yoluna gidilmesi neticesinde Danistay 6. Daire Baskanligi'nin 2014/101108 E.
2019/6084 K. Sayih 19.06.2019 giinlii karari ile yerel mahkemenin kararinin bozulmasina karar
vermig ve davacinin temyiz istemini kabul etmistir. Bakirkdy Belediyesi Hukuk Servisi'nde yapilan
arastirmalarda s6z konusu davanin temyizde oldudu ve heniiz kesinlesmis bir kararinin
bulunmadidi 6grenilmistir. Ayrica séz konusu dava siireci icerisinde s6z konusu proje i¢in alinmis
olan 06.02.2013 tarih ve 444-D no'lu yap: ruhsati ile 16.12.2015 tarih ve 58472B2 no’lu yapi
kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Degerlemeye konu gayrimenkuliin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgi
portfoylinde “binalar” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigs

goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MOULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilitk dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin milkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olmamstir.
4.4.2, IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilhk dénemde dederlemeye konu gayrimenkulln imar

durumunda herhangi bir dedisiklik olmadig tespit edilmistir.

8
./f/y ' E ‘ 1 RAPOR NO: 2019/EMLAKGYO/035



TERRA

GAYRIMENKLL DEGERLEME

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICiN SIRKETIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkul igin daha énce hazirlanan dederleme

raporu bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Bakirkéy ilcesi, Atakéy 2-5-6. Kisim Mahallesi,

Rauf Orbay Caddesi {izerinde konumlu Yal Atakdy Sitesi biinyesindeki 4/3 kapi numarali B2
Blok'un 4. normal katinda yer alan 22 no’lu bagimsiz bélim numarali dairedir.

Tasinmazin konumlandigi Yali Atakdy Sitesi, Rauf Orbay Caddesi {izerinde Yesilkdy-
Bakirkdy istikametinde sag tarafta konumlanmaktadir.

Tasinmazin konumlandidi sitenin yakin gevresinde Galeria Aligveris Merkezi, Sheraton
Istanbul Atakdy, IDO Dakirkéy Deniz Otobiisii Iskelesi, Atakdy Marina ve Sea Pearl Atakéy,
Atakdy Konaklar Projeleri ile gok kath apartmanlar bulunmaktadir.

Bélge, orta ve (st gelir seviyesine sahip aileler tarafindan tercih edilmektedir.

Konumu, ulasim rahathgi, bélgedeki diizenli yapilasma, aktivetli bir site icerisinde yer
almasi, deniz manzarasina sahip olmasi ve ana arterlere yakin olmasi tasinmazin degerini olumlu

yonde etkilemektedir.

Bolge, Bakirkdy Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmig altyapiya

sahiptir.
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5.2. B2 BLOK TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizAaMI Ayrik (Blok)
IR TNB Y.V -N AW FESW 43.066,51 m?
ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut
DOGALGAZ Mevcut
ASANSOR Mevcut
SU-KANALIZASYON Sebeke
HIDROFOR Mevcut

GUVENLIiK Mevcut

YANGIN IHBAR SiSTEMI Mevcut

YANGIN SONDURME TES. Mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut

OTOPARK Mevcut

(*) Blogun ingaat alan bilgisi yapi kullanma izin belgesinden edinilmistir.

5.3. BLOGUN VE BAGIMSIZ BOLUMUN GENEL OZELLIKLERI

Yal Atakdy Sitesi, 72.864,34 m? yuzdlglimli, 564 ada, 186 parsel lizerinde yver almaktadir,
Proje blinyesinde A1, A2, B1, B2 ve C Blok olmak lizere toplam 5 blokta 583 adet apart {inite
ve ticari nitelikli bagimsiz bélim bulunmaktadir. Rapor tarihi itibariyle tim bloklar igin yapi
ruhsatlar ve yapi kullanma izin belgeleri alinmistir.

Dederlemesi talep edilen tasinmazin konumlandigi blokun genel ézellikleri asadida tablo
halinde sunulmustur.

Blok Insaat Alami  B.B.
No -(m?2) Adedi
43.066,51

Toplam
Kat Adedi

Rapor konusu bagimsiz bsliimiin net alani ve briit alani; asagida tablo halinde sunulmustur.
Ayrica tapu sicil mudirliginde taginmazin konumlandigi blo§un mimari projesi incelenmistir.
Brut alanlar igerisinde ortak alandan aldi§i paylar dahildir.

Blok Bag. Bol. Kat
No No No

B2 22 4 |Apart Unite 3+1 170,80 214

Niteligi Tipi Net Alan (m?) Briit Alan (m?)

Zemin ve odalarda zeminler parke kapli, duvarlar ve tavan plastik boyalidir. Diger tim
hacimlerde zeminler seramik kaplidir. Islak hacimlerde duvarlar fayans kapli, diger hacimlerde
plastik boyalidir. ig kapilar ahsap, dis kapi celik, pencere dogramalarn ise PVC’den mamuldiir.
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5.4. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiZ

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varhgin mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmcisinin varlk
igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gbre belirlenir.

Yukardaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazin konumu, buyUkligd, mimari
Ozellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindiinda en verimli ve en ivi kullanim

seklinin “apart linite” olacagi gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLiSKiN ANALiZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
2018 yili Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna’da diizenlenen Avrupa Birligi-Turkiye

zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tiirkiye tarihindeki ilk baskanlik secimi olan Cumhurbaskanhgi ve
Milletvekilligi Genel Secimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganisti halin kaldirimasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériinimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yil
ilk yansinda bekle-gér stratejileri hakim olmustur.

Kiresel bliyime 2018 yilinin ilk yarisinda istikrar kazanmis ve giiciini korumaya devam
etmistir. ABD ekonomisinde blylime daha istikrarli bir gériiniim arz ederken Euro Bdlgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik biytme yilin ilk geyreginde yavaglamis, bu lkeler icin yil sonu
tahminleri agagi yonli glincellenmigtir. Gelismekte olan (lkelerde ise, deger kaybeden para
birimleri, yiikselen petrol fiyatlari ve dig ticarette kiiresel dlcekte artan korumacilik séylemleri
nedeniyle blyime gériinimi Ulkeler arasinda farkiilasmaktadir. Yiikselen emtia fiyatlan ve
enerji fiyatlarina karsin, tiiketici ve gekirdek enflasyon oranlarn kiiresel Olgekte ilimh
seyretmektedir. Olumlu biiyiime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagh olarak
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normallesme sirecini hizlandirma
ihtimali bir 6nceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin Olgiide ylikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yiikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan (iikelere yobnelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portfoy akimlarinda yilin ikinci geyregdinde zayiflama gdzlenirken déviz
kurlarinda da deder kaybi ve oynaklik kaydedilmistir.

2018 yilinin ikinci geyreginde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan ulkelerin risk primlerindeki yiikselise ilave olarak, yurt ici belirsizlikler ve cari aglk ile
enflasyonda gériilen yiikselisin etkisiyle Tirkiye'nin ilke risk primi ile déviz kurlarna daire
gostergeler diger gelismekte olan iilkelerden olumsuz sekilde ayrismistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin isletmelere uyguladigi kredi standartlari da
sikilagmig; - yavaglayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmistir. Boylelikle,

kredilerin blyiime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.
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6.1.1. GSYIH BUOYUME ORANI

2017 yili igin yillik GSYIH biiyiime orani, %7,4 olarak aciklanmigtir. 1. Ceyrek ve 2. Ceyrek
2018’deki GSYH bliylime oranlarn ise sirasiyla &7,2 ve %5,3 olarak gerceklesmistir. Yilin ilk
geyreginde sirastyla %11 ve %6,3 oraniarinda artan hanehalki tiiketiminin artisindaki yavaslama
(%1,1) nedeniyle Tirkiye'nin bliylime ivmesi 2018 yili 3. Ceyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak agiklanmigtir. Hazine ve Maliye Bakanlidi'nin 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi (YEP)
2018 yili igin %3,8 bliyiime beklentisi agiklarken, IMF ve Diinya Bankasi biiyiime oranini sirasiyla

%3,5 ve %4,5 olarak éngormektedir.

10%

5%

0% l l I L: ' .

2016 2017 2018* 2019* 2020* 2021*

G7 Ekonomileri

EuroBolgesi

Gelismekte Olan Utkeler
=Gelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
u Tiirkiye

* Tahmini / Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik Géruniim Raporu, Ekim 2018, JLL

6.1.2. ENFLASYON
Tuketici Fiyat Endeksi Rakamlari'na (2003=100) gdre 2018 yili Aralik ayinda bir 6nceki aya
gore %0,40 disus, bir 6nceki yilin Aralik ayina gére %20,30 ve 12 aylk ortalamalara gdre
%16,33 artis gergeklegmistir. 2019 yili Subat ayinda bir énceki aya gére %0,16, bir énceki yilin
Aralik ayina gdre %1,23, bir énceki yilin ayni ayina gére %19,67 ve on iki aylik ortalamalara

gore %17,93 artis gerceklesmistir.
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Kaynak: TUIK - Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gére Degisim
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6.1.3. DOViz KURLARI

EGERLEN

Amerikan Merkez Bankasi‘nin (FED) sikilastirici para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tirk Lirasi, 2018 Adustos ayinda ABD Dolari (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldigi tedbirlerle

yllin son geyredinde déviz kurlarinda istikrar ve cari islemler dengesinde kayda deder bir

toparlanma saglanmistir.
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6.1.4. TUKETIicI GUVENI

Tuketici Giiven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik gorinim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lgmektedir. 2018 yili
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yili 1. Geyrek sonunda 78,65 seviyesine gelmistir.

Tlketici Glven Endeksi
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Kaynak: TUIK
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yansinda baskanlik ve milletvekillii genel segimlerinin yani
sira Turk Lirasi'nin zayif gériinimuinden kaynakianan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Bircok yatinmec Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatinm kararlarini ertelemistir. Aligveris merkezleri, ofisler,
endustriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler ‘gibi gesitli milk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018’in ilk yariyilinda 2017 yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir diisiis géstermistir. Bununla birlikte
s6z konusu milklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis
godzlenmistir.

Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalan aligveris merkezi yatirimcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ay! itibariyla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan yiksek faiz baskisi ve insaat
halindeki perakende projelerinin olusturdu_éju arz fazlasi riski gibi yatinmcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.

Ofis piyasasi, yabancl firmalarin Tiirkiye'ye yénelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gériinim sergilemeye devam etmigtir. Bu talep
daraimasi; bogluk oranlarinin gegtigimiz birkag yildaki kayda deger artisinda da etkili olmustur.
S6z konusu yerel kogullara ek olarak, kiiresel rekabet istanbul ofis piyasasini kiiresel cekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. Istanbul ofis piyasast; bulundugu bdlgedeki diger tilkelerin
yani sira kiresel ofis yatirnmcilarina distk kredi riski ve Euro bazli getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatinmcilarin tercihlerini belirleyen énemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta- giivenlik ve egitim 6n plana gikmaktadir. Bununla
birlikte, bagta Almanya olmak (izere Euro Bélgesi'ndeki Euro bazli daha yuksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, ézellikle Portekiz’deki esnek én sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatinmcilarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatinmailarin Tirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son (¢ yilda 6nemli bir disiis gdstermistir. Diger yandan, gayrimenkul
yatiriminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatinmci sayisi da ¢ok yiiksek gérinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalaria karsilagsan ve kisa vadeli sermaye gereksinimierini
karsilamak igin portféylerindeki miilkieri satmasi beklenen bazi biiylk sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da' digmesi Ongdriilmektedir. Yabanci sermayenin eksikli§i ve borg
finansmaninin pahali olmasi géz &niine alindiginda; piyasadaki firsatlan takip eden yabanci
yatirmcilarin yatirim kararini almasi igin fiyat seviyesini diisiirmek ve getiri oranin artirmak

disinda bir ¢oziim yakin gelecekte gériinmemektedir.
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6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. BAKIRKOY iLCESi

1989'a kadar Istanbul'un en biytiik yUzoélglmlii ilcelerinden olan ve o dénem batida Catalca,
kuzeyde Eylp ve Gaziosmanpasa'yla komsu olan Bakirkdy 1989 ve 1992 yerel secimleri ile 6nce
Kiigikgekmece daha sonra Bahgelievler, Badcilar ve Giingdren ilgelerinin ayrilmasi ile hem niifus,
hem de alan olarak kictlmustiir.

Ilge simirlart kuzeyindeki E-5 Karayolu sinin olup, Glingéren ve Bahgelievler ilgeleri;
glineyinde Marmara Denizi, dogusunda Girpici deresi sinir olup, Zeytinburnu ilgesi, batisinda ve
kuzey-batisinda ise Kiiglikgekmece ilgesi bulunmaktadir. Bu sinirlar icerisinde Bakirkdy ilcesi 35
km2 alana kuruludur.

Toplam 15 mahalleden olugmaktadir. 1926'da ilce olan Bakirkdy'den; 1957'de Zeytinburnu
(Fatih'in bati mahallelerini de alarak), 1987'de Kiigiikcekmece ayrilarak ‘ilce olmustur, 1992'de
Bagcilar, Bahgelievler ve Giingéren (Esenler 1994'te Bagcilar ve Glingdren ilgelerinin baz
mahallelerinden olusmustur) Bakirkdy'den ayrilarak ilge olmustur.

figenin nifusu 2016 yili adrese dayali niifus sayim sistemine gdre 222.437 kisidir.

Bakirkdy ekonomisi genel olarak sanayi ve ticarete dayaldir. Ilgede bulunan Galleria,
A Plus, Carousel, Town Center, Capacity gibi aligveris merkezleri ticari hayat: canli tutmaktadir.
Ayrica birgok dershanenin de bu bélgede bulunmasi, ticari ve sosyal hayati da canli tutmaktadir.

Bakirkdy Belediyesi tarafindan 1989'da yaptirlmaya baslanan ve 1991'de hizmete acilan
"Bakirkdy Yeralti Garsisi’'nda 2009 itibariyle toplam 101 dikkan bulunmaktadir ve bu cars! da
ilgenin ekonomisine katkida bulunan 6gelerden biri olmaya devam etmektedir.

Hava, kara ve deniz ulagimi agisindan Tirkiye'nin en zengin ulagimina sahip Bakirkdy,
uluslararasi havacilik alaninda faaliyet gésteren Atatiirk Havalimani ile bilyik bir turizm
potansiyeline sahiptir. Kiiltiir merkezleri, Sosyal hizmet alanlari, bes yildizli oteller, diinya
standartlarinda biyiik alisveris merkezleri ile Bakirkéy’u turizme yénlendirilmektedir.

Bakirkdy; esnaf, biirokrat, emeklilerin meydana getirdigi toplum yapisi gériinimiing arz
eder. Yeniden yerlesim hemen hemen yok gibidir. Bu nedenle mevcut niifus ve yapisi uzun yillar
bu diizeyde kalma &zelligi gbstermektedir.

Bakirkéy'de Cevizlik, Yenimahalle ve Sakizagaci Mahalleleri en eski yerlesim alanlari
olmalari nedeniyle mimaride o giinlerin 6zelligini tasimaktadir. 1960'dan sonraki yillarda
kurulmaya baglanan Atakdy siteleri 20 yil igeren zaman zarfinda biiyiik gelisme gdstermis olup,
mimari ve sehircilik planlamasinda érnek bir dlizeye ulagsmistir. Halen kisim olarak ifade edilen
bu mahalieler 1. kisimdan 11. kisma kadar yesil alanlar, dinlenme yerleri, gezi pistleri, alisveris
merkezleri, kiiltiirel ve sosyal tesisleriyle bir biitiin olarak Atakdy gercek anlamda érnek yerlesim
alani olmustur.

2018 yili Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi’'ne (ADNKS) gére niifusu 222.668 kisidir
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6.3. PIYASA ARASTIRMASI
6.3.1. SATILIK DAIRELER
Taginmazlarin konumlandigi bélgede bulunan satilik dairelere ait bilgiler asadidaki gibidir.

E5
E6ES

B8 )
E2 [
DEGERLE} Eﬁ
KONU TASINMAZ ¢ b
$ ‘.‘f‘al\_’@'

1) Sea Pearl Projesi blinyesinde buluhan bir blogun 9. katindaki 207 m? alanh olarak
pazarlanan 2,5+1 daire 6.500.000,-TL bedelle satihktir.
(m? birim satis dederi ~ 31.400,-TL) ilgili tel: 0212 661 61 24

2) Sea Pearl Projesi biinyesinde bulunan bir bloun 4. katindaki 202 m? alanh olarak
pazarlanan 3+1 daire 6.000.000,-TL bedelle satihktir.
(m? birim satis dederi ~ 29.700,-TL) Ilgili tel: 0212 249 22 33

3) Yali Atakdy Sitesi biinyesinde bulunan bir blogun 2. katindaki 259 m? alanh olarak
pazarlanan 3+1 daire 7.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis degeri ~ 27.030,-TL) ilgili tel: 0212 661 61 24

4) Yali Atakdy Sitesi blinyesinde bulunan bir blogun 17. katindaki 317 m?2 alanli olarak
pazarlanan 5+1 daire 10.250.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi ~ 32.330,-TL) Ilgili tel: 0212 485 16 62

5) Yali Atakoy Sitési blinyesinde bulunan bir blogun 2. katindaki 259 m?2 alanl olarak
pazarlanan 341 daire 7.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi ~ 27.030,-TL) Ilgili tel: 0212 540 66 99

6) Yal! Atakdy Sitesi biinyesinde bulunan bir bloun 11. katindaki 214 m?2 alanli olarak
pazarlanan 3+1 daire 7.100.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi ~ 33.180,-TL) ilgili tel: 0212 777 68 68

7) Yal Atakéy Sitesi blinyesinde bulunan bir blodun 10. katindaki 185 m? alanli olarak
pazarlanan 3+1 daire 6.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis degeri ~ 32.430,-TL) igili tel: 0212 663 77 55
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8) Yali Atakdy Sitesi blinyesinde bulunan bir blogun 16. katindaki 214 m?2 alanh olarak
pazarianan 3+1 daire 7.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis de§eri ~ 35.050,-TL) ilgili tel: 0212 442 16 90

9) Yali Atakdy Sitesi biinyesinde bulunan bir blogun 7. katindaki 214 m?2 alanli olarak
pazarlanan 3+1 daire 7.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim satts dederi ~ 32.710,-TL) ilgili tel: 0212 777 68 68

6.3.2. KIRALIK DAIRELER
Tasinmazlarin konumlandid béigede bulunan satilik dairelere ait bilgiler asadidaki gibidir.

. - 4 I._
DEGERL

KONU TASINMAZ
£l

1) Sea Pearl Projesi biinyesinde bulunan bir bloun 9. katindaki 202 m? alanli olarak
pazarlanan 3+1 daire aylik 13.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m? birim kira degeri 64,-TL) Ilgili tel: 0212 801 20 01

2) Yali Atakdy Projesi biinyesinde bulunan bir blogun 19. katindaki 317 m2 alanli olarak
pazarlanan 5+1 daire ayhk 23.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m? birim kira degeri 73,-TL) ilgili tel: 0212 661 22 22

3) Sea Pearl Projesi biinyesinde bulunan bir blogun 5. katindaki 117 m2 alanli olarak
pazarlanan 2+1 daire aylik 8.250,-TL bedelle kiralktir.
(Aylhik m? birim kira degeri 71,-TL) 1lgili tel: 0212 809 27 59

4) Sea Pearl Projesi blinyesinde bulunan bir blojun bahce katindaki 202 m?2 alanl olarak
pazarlanan 3+1 daire aylik 17.500,-TL bedelle kiraliktir.
(Ayhik m? birim kira degeri 87,-TL) Ilgili tel: 0212 801 54 57

5) Sea Pearl Projesi biinyesinde bulunan bir blogun 11. katindaki 263 m? alanli olarak
pazarlanan 4,5+1 daire aylik 18.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m? birim kira degeri 68,-TL) Iigili tel: 0212 661 64 04
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6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN $ZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
¢ Konumu,
¢ Ulasim kolaylhigt,
e Kat milkiyetine gecilmis olmasi,
e Nitelikii bir proje igerisinde yer almasi,
e Sahip oldugu deniz manzarast,
e Bodlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktor:
o Doviz kurlarindaki agin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasit.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklagimlarinin uygun ve degerienen varliklarinin igerigi ile 'iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan {i¢ yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlanin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlar asagidaki gibidir.

o Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilagtinlabilir (benzer)
varliklarla kargilagtirilmasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

o Dederleme konusu varigin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig

olmasi,

¢ Degerleme konusu varligin veya buna énemli élciide benzerlik tastyan varliklarin aktif

olarak islem gérmesi,

¢ Onemli élclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemii
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumiarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirhklandirilip

agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:
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» Dederleme konusu varliga veya buna énemli 8lciide benzer varliklara iliskin istemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gtincel olmamasi,

» Degderleme konusu varligin veya buna énemli dlciide benzerlik tastyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

» Pazar islemierine iligkin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, karsilastirilabilir varlikiarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamh farkliliklarinin, dolayisiyla da slibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

» Gincel iglemiere ydnelik bilgilerin giivenilir olmamasi (8rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden retim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat oimasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir- yaklagimi, gésterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere dondgtirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin dederi, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yakiagima énemli ve/veya anlamli agdirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katlimcinin gézilyle degeri etkileyen ¢cok 6nemli bir

unsur olmasi,

* Degderleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin ‘miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargtlanamadig agsagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degderlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhiklandirilip
adirliklandintamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Dederleme konusu varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glicl
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitgelere ulasamaz),

o Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
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Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlanndan getiri elde etmeyi beklemeieri ve
bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.
Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri eide etmeleri beklenir.
7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiiifet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin aima, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
o6deme yapmayaca§i ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden {retim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin diisiimesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli-agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Katihmcilarin degerleme konusu varlikla énemli dlgiide ayni faydaya sahip bir varhigi
yasal kisitlamalar olmaksizin - yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin
degerleme konusu varlig! bir an evvel kullanabilmeleri igin nemli bir prim ddemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

* Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érnegdinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmast.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli’ gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agiriklandirnlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varliji yeniden olusturmayi diisiindiikleri, -ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

» Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin sireklili§i varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

» Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece giivenilir kilacak kadar,

yeni olusturulmus olmasi.
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Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varlidin, tamamlandigindaki degerinden varli§i tamamlamak icin gereken maliyetler ile kér ve
riske gbre yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri II1I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasl Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindijinda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna. ve
guvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin dederlemesi igin birden fazla de§erleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz bélime ait arsa pay! hesabinda farkli hesaplarin kullanilmasi sebebiyle
bu tiir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklagimi her zaman c¢ok sadlikli
sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu taginmazlann ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz béliim olmasi nedeniyle degerlemede
maliyet yaklagimi ydntemi kullaniimayacaktir. '

Gelir- yaklagimi ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin giinimizdeki dederini
bulma iglemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve siirekli istikrarlt bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle degerlemede gelir yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Tek bir y6ntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazin ayhk pazar kira dederi ve pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi
kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR KiRA DEGERI TESPiTi

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

8.1.1. UYGULAMA YONTEMIi
Bu y6ntemde; tasinmazin bulundudu bélgede yakin dénemde pazara ¢gikarilmis veya

satiimis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek faktérler

gergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu taginmaz igin m2 birim degeri belirlenmigtir.
Tasinmazin pazar degerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari ile gorisulmis, bulunan

emsaller; konum, mimari ozellik, insaat kalitesi ve buyiiklik gibi kriterler dahilinde

kargilastinimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilimistir.
8.1.2. KIRALIK EMSALLERIN ANALizi

Kiralik emsaller; taginmaz icin konum, insaat kalitesi, tip ve biiyiikliik gibi kriterler dahilinde

karsilastirlmig ve m? birim aylik pazar kira degeri hesaplanmistir.
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PAZAR KIRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%

m2 Fiyati insaat . ;
L _ Kalitesi P Biyikliik

) _
Pazarhk Emsal

msalle
Emeahor eger (TL)

Konum

'Emsal1 64 = 5% 0% | 0% = 0%  -30% 42
Emsal 2 73  -15% 0% | -15% = 5%  -30% | 33
Emsal3 71 | 0% 0%  -10%  -10% | -30% 35
'Emsal4 87 L -20% 0% 0% @ 0% | -30% 43
'Emsal 5 68 -15% 0%  -15% 5%  -30% | 31

| Ortalama 37

Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3.2. Piyasa :Arastlrmasﬂ’ béliimiinde sunulan
emsal krokisinde belirtilen konum ve konumlandiklari kat g6z 6niinde bulundurularak;
degeriemeye konu gayrimenkulle konum ve kattaki konum kriterleri g6z éniinde bulundurularak
dlizeltme yapiimigtir.

Emsallerin insaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yili vb. kriterleri
g6z onlinde bulundurularak dizeltme yapilmistir. '

Emsallerin tip kriterinde; daire tipi kriterleri g6z oninde bulundurularak diizeltme
yapllmigtir.

Emsallerin biyiklik kriterinde; emsallerin alanlari g6z 6niinde bulundurularak diizeltme
yapimistir.

Emsallerin pazarfik pay: kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payl
bilgileri g6z éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

8.1.3. ULASILAN SONUC
Dederleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu

taginmazin konumu, blyikligl, mimari 6zellikleri ve insaat kalitesi dikkate alinarak takdir

olunan aylik m? birim pazar kira dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI

m? Birim Aylik Pazar

Blok No Kat No Niteligi Briit m? Alani1 Pazar Degeri Kira Degeri

Bag. Bol.
o

B2 22 4 :Apa_rt Unite 214,00 37 . 8.000

9. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi
9.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC
8.1.2. UYGULAMA YONTEMI

Bu yontemde; tasinmazin bulundugu boélgede yakin dénemde pazara ¢tkariimig veya
satiimis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar dederini etkileyebilecek faktérler

cergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmig ve konu tasinmaz igin m2 birim degeri belirlenmigtir.

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari ile gorisiilmis, bulunan
emsaller; konum, mimari o6zellik, insaat kalitesi ve biyitikliik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

9.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi
Satilik daire emsalleri; taginmaz igin konum, ingaat Kalitesi, tip ve biylklik gibi kriterler
dahilinde kargilagtiriimig ve m? birim pazar degeri hesaplanmistir.
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PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

insaat
Kalitesi

Pazarlik
Payi

m?2 Fiyati

Emsaller (TL) Konum Tip Biiyiikliik

Emsall 31400 0% | 0% 0% 0%  -25%  23.550
Emsal2 29700 0% 0% 0% 0%  -20% | 23.760
Emsal3  27.030 0% 0% 0% 5%  -20% 22,980
Emsal4 32330 -15% 0%  -10% 5% -20% | 19.400
Emsal5 27030 0% 0% = 0% 5%  -20% 22,980
Emsal6 33180 -15% 0% 0% 0%  -20%  21.570
Emsal7 = 32430 -15% 0% | 5% | -10% -20% | 19.460
Emsal8 35050 -15% 0% = 0% 0%  -20% 22780
Emsal9  32.710 0% 0% 0% 0% | -30% 22,900 |

Ortalama | 22.150

Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3.2. Piyasa Arastirmasi” béliminde sunulan
emsal krokisinde belirtilen konum ve konumlandiklari kat géz 6niinde bulundurularak;
degerlemeye konu gayrimenkulle konum ve kattaki konum kriterleri g6z 6nlinde bulundurularak
dizeltme yapiimistir.

Emsailerin ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisl, yapim yili vb. kriterleri
g6z éniinde bulundurularak diizeltme yaptmistir,

Emsallerin tip kriterinde; daire tipi kriterleri géz onlinde bulundurularak diizeltme
yapilmistir,

Emsallerin bly(klik kriterinde; emsallerin alanlar géz éniinde bulundurularak diizeltme
yaptmistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarhk payi
bilgileri g6z 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

9.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme slireci, -piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu tasinmazin
konumu, blyikitgi, mimari 6zellikleri ve ingaat kalitesi dikkate alinarak takdir olunan m2 birim
pazar degeri ile pazar dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERI

BRUT ALANI m2 BIRIM PAZAR YUVARLATILMIS PAZAR
z) DEGERI (TL DEGERI (TL |
214 - 22.150 B 4.740.000 |

10. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiIRILMESi
10.1. NIHAI DEGER TAKDIR1i

Tek bir ydntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazin pazar dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullaniimistir.

Buna goére rapor konusu tasinmazin toplam ayhk p'azar kira dederi icin 8.000,-TL
(Sekizbin Tiirk Lirasi), pazar degeri icin 4.740.000,-TL (Dértmilyonyediiyiizkirkbin Tiirk
Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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11. BOLUM SONUC

Rapor igeridinde ozellikleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemesinde,
konumuna, biiylkligiine, mimari &zelliklerine, insaat kalitesine, kullanim fonksiyonuna ve
gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullar itibariyle Tirk Lirasi
cinsinden aylik pazar kira dederi ve pazar degeri asagida tablo halinde sunulmustur.

'AYLIK PAZAR KiRA DEGER 8.000 1.387 1.256

' PAZAR DEGERI 4.740.000 822.000 744,000

Not: 10.09.2019 gﬁt’.’l saat 15:30'da belirlen_en gbsterge nitéliﬁindeki T.C.M.B. 'sat_ls kuruna gére
1,-USD = 5,7671 TL ve 1,-EURO = 6,3683 TL'dir.

Taginmazin KDV dahil pazar dederi 5.593.200,-TL'dir. KDV orani %18 alinmigtir.,
Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO portfoyiinde

“binalar” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigr goriis ve
kanaatindeyiz.

Isbu rapor; iki orijinal olarak diizenlenmisgtir.

Bilgilerinize sunulur. 11 Temmuz 2019

(Degerleme tarihi: 10 Temmuz 2019)

Saygllarimizla,

Nurettin KULAK Batuhan BAS
Jeoloji Miihendisi Sehir Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzman

Ekler:

Uydu Gériinisleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Taginmaza Ait Tapu Kaydi Belgesi
Vaziyet Plani ve Kat Plani

Yapi Ruhsati

Yapi Kullanma Izin Belgesi

Raporu Hazirlayaniar Tanitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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